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I.  A téma aktualitása  
 
Az Igazságügyi Minisztérium46 2005. augusztus 1-jén tette közzé az új Polgári 
Törvénykönyv Dologi Jogi Könyvének normaszövegére vonatkozó javaslatát és az ehhez 
kapcsolódó indokolást. Ezt 2006. május 26-án egy újabb tervezet (a továbbiakban: Javaslat) 
követett. A Javaslat 99-129. §§-ai foglalják magukban a zálogjog jövőbeni szabályozására 
vonatkozó rendelkezéseket (136-194. old.). Ez a szabályanyag azonban – ellentétben a 
korábbi javaslat szövegével – nem tartalmaz az önálló zálogjogra vonatkozó normaszöveget. 
A tételes zálogjogi szabályokat megelőzően olvasható általános indokolás szerint ez nem 
véletlen, a jogalkotó álláspontja szerint ugyanis el kell tekinteni az önálló zálogjog 
szabályozásától, vagyis gyakorlatilag meg kell szüntetni ezt a jogintézményt.  
A Javaslat érvelése szerint a magyar jogban az 1996. évi XXVI. törvény (a továbbiakban: 
I. Zálogjogi Novella) által meghonosított, majd a 2000. évi CXXXVII. törvénnyel (a 
továbbiakban: a II. Zálogjogi Novella) módosított jogintézmény a gyakorlatban – két 
kivételesnek tekinthető esetkörtől eltekintve – nem került alkalmazásra. Az egyik alkalmazási 
kör a zálogházi tevékenység, a másik pedig a kereskedelmi bankok jelzálog-hitelintézetek 
által történő refinanszírozása. A gyakorlati alkalmazás nehézségeit a jelenleg hatályos Ptk. 
269. §-ának hiányosságaira vezetik vissza, ám ebből vonják le azt a következetést is, hogy egy 
nem járulékos jellegű zálogtípusra a magyar jogban más, javított formában sincs szükség.  
Az önálló zálogjog megszüntetését a Javaslat azzal indokolja, hogy ez a zálogfajta nem 
biztosítja megfelelően a zálogadós védelmét. Ennek oka, hogy az önálló zálogjog és a 
követelés közötti kapcsolatot nem a törvény, hanem a felek közötti megállapodás teremti meg. 
Nincs szó tehát törvényi járulékosságról, csupán egyfajta szerződéses járulékosság áll fenn. 
Erre a megállapodásra azonban – a Ptk. 269. § (3) bekezdése értelmében – a zálogkötelezett 
csakis az önálló zálogjog közvetlen megszerzőjével és ennek olyan jogutódjával szemben 
hivatkozhat, aki az önálló zálogjogot ingyenesen szerezte, vagy rosszhiszemű volt, tehát a 
szerzéskor az alapjogviszony tartalmát ismerte.  
A Javaslat szerint a szerződéses járulékosság – amely a Ptk.-ban nem nevesített ún. 
biztosítéki szerződésen alapszik – nem akadályozza meg a zálogjogosultat abban, hogy a 
zálogtárgyból követelés hiányában, vagy azt meghaladó mértékben is kielégítést keressen. A 
zálogkötelezett ilyen esetben csak kötelmi úton – szerződésszegés címén, vagy jogalap nélküli 
gazdagodásra hivatkozva – léphet fel a zálogkötelezettel szemben. Ebből jut a Javaslat arra a 
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következtetésre, hogy az önálló zálogjog valójában egy fiduciárius konstrukció, mivel a 
zálogjogosultat megillető dologi jog tágabb, mint amire kötelmi jogilag jogosult lenne.47  
Ezek a megállapítások több szempontból vitathatóak. Külön tanulmány tárgyát képezheti 
annak bizonyítása, hogy az önálló zálogjog nem fiduciárius jogügylet, úgyszintén annak 
bemutatása, hogy a külföldi jogrendszerekben az absztrakt dologi biztosítékok milyen 
előnyökkel rendelkeznek a járulékos zálogjoghoz képest. Annak alátámasztása, hogy a 
magyar jogban is szükség van egy nem járulékos jellegű, absztrakt dologi hitelbiztosítékra, 
egy komplex kutatómunkát igényel.  
Ebben a rövid cikkben csupán arra kívánjuk felhívni a figyelmet, hogy az önálló 
zálogjognak volt magyar jogtörténeti előzménye, vagyis már a II. világháború előtt is 
felmerült az igény a nem járulékos jellegű zálogjog alkalmazása iránt. Ez azért lényeges 
momentum, mert a legtöbb európai jogrendszer, amely ismeri és alkalmazza az absztrakt 
zálogtípust, ilyen előzményekre nem támaszkodhat (pl. észt, szlovén, de a lengyel tervezet 
sem).  
 
 
II.  A telekadósság szabályozásának jogi és gazdasági háttere  
 
 
A telekadósság intézményét korábbi magánjogunkban a jelzálogjogról szóló 1927. évi 
XXXV. törvénycikk (a továbbiakban: Jt.) 81-86. §§-ai szabályozták. A korabeli felfogás 
szerint ez a jelzálogjog nem járulékos jellegű, absztrakt típusaként került meghatározásra. Ezt 
egészítették ki a 87-111. §§-ok, amelyek a jelzálogadóslevél szabályait rögzítették, melyeket 
megfelelően kellett alkalmazni telekadóslevél esetén is.  
A Jt.-hez Nizsalovszky Endre írt részletes magyarázatot, amely a jelenleg körülmények és 
jogi környezet vonatkozásában is számos alkalmazható megállapítást tartalmaz.48 Ez a 
kommentár részletesen kitér arra a kérdésre, hogy a Polgári Törvénykönyv előmunkálatai 
során – vagyis a 19. század végétől az 1920-as évekig – miért nem került sor a jelzálogjog 
absztrakt típusának szabályozására, illetve ez elsőként miért csak a Jt. keretében valósult meg.  
A Jt. elfogadását megelőző három évtized alatt alapvető változások mentek végbe 
Magyarországon, amelyek lényegesen megváltoztatták az ország gazdasági helyzetét és ennek 
alapján a jelzálogjog intézményéhez való viszonyulást is. Az I. világháború előtt uralkodó 
álláspont szerint Magyarország elsősorban agrárállam volt, ahol a nem járulékos jelzálogjogot 
felesleges hitelezési eszköznek tekintették. Feleslegesnek tűnt annak ellenére, hogy 
alkalmasabb eszköz volt az ingatlanokban rejlő hitelbiztosítéki érték hatékony és gyors 
kiaknázásra, mint a járulékos jelzálogjog. Ez alapvetően félelmet is keltett a potenciális 
adósokban, hiszen megkönnyítette volna további hitelfelvételüket és ezzel eladósodásukat. A 
korábbi törvénytervezetek mind a telekadósságban, mind pedig a telekadóslevélben az 
ingatlan könnyelmű eladósításának veszedelmes eszközét látták. Fontosabb érv volt azonban, 
hogy nem tartották kívánatosnak olyan személyek nagyobb számban történő jelzálogjog 
szerzését, akik ezt üzletszerű foglalkozásuk keretében folytathatták volna.49 
Érdemes megjegyezni, hogy ez a félelem nem volt teljesen irreális. A telekadósság 
jogszabályi rendezése döntően a német BGB Grundschuld-ra vonatkozó szabályaira épült 
(BGB 1191-1198. §§).50 Az 1900-as évek elején a Grundschuldnak még Németországban sem 
volt gyakorlata, sőt még az 1930-as években is csak elvétve került alkalmazásra. 
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Jogalkalmazási gyakorlat hiányában valójában nagy merészség volt 1927-ben a magyar 
jogalkotó részéről ezen jogintézmény átültetése a magyar jogi környezetbe. Ez mindenekelőtt 
a Jt. megalkotásában kiemelkedő szerepet játszó Nizsalovszky előrelátását dicséri, aki a jóval 
fejletlenebb gazdasági körülmények ellenére is tudta, hogy megfelelő feltételek esetén a 
hitelélet alkalmazni fogja az absztrakt jelzálogjogot, annak kétségtelen előnyei miatt. Erre az 
előrelátásra utalt a Jt. általános indokolása is, amely szerint a telekadósság alkalmas eszköz a 
forráshiánnyal küszködő mezőgazdaság számára a jelzáloghitel eredményesebb kiaknázására, 
amely a mezőgazdasági technika fejlődésének egy fontos mozgatórugójává válhat.  
Az indokolás kitért arra is, hogy a telekadósság miért volt előnyös az ingatlantulajdonos 
számára. A tulajdonos anélkül tudott ugyanis hitelt felvenni, hogy személyes adóssá vált 
volna, vagyis a tartozásért nem felelt egész vagyonával. Ehelyett felelőssége kizárólag a 
zálogtárgy, vagyis az ingatlan értékéig terjedt. Ennyiben a telekadósság kötelezettjének a 
helyzete hasonlított az ún. dologi adós helyzetéhez, aki a személyes követelésnek nem volt 
kötelezettje.  
 
 
III.  A telekadósság részletes szabályozása a Jt.-ben  
 
 
3. 1.  A telekadósság fogalma  
 
A telekadósságot a Jt. 81. §-a definiálta. Eszerint: „Jelzálogjogot akként is lehet alapítani, 
hogy az az ingatlant személyes követelés nélkül terhelje úgy, hogy a jogosult meghatározott 
összeg erejéig csak a jelzálogból kereshet kielégítést”. A telekadósságra egyebekben - hacsak 
a törvény eltérően nem rendelkezett - a közönséges jelzálogjog szabályait kellett alkalmazni, 
amennyiben abból, hogy a telekadósságnak személyes követelés nem volt előfeltétele, más 
nem következett.  
Nizsalovszky meghatározása szerint a telekadósság olyan ingatlanon létesíthető korlátolt 
dologi jog volt, amelynél fogva a jogosult meghatározott összeg erejéig – feltéve, hogy a 
kötelezett neki határidőben nem teljesített – a terhelés tárgyából kielégítést kereshetett. 
Szladits meghatározása szerint a telekadósság ún. puszta dologi adósság volt (Sachhaftung), 
esetleges személyes adósságra tekintet nélkül.51  
A telekadósság esetében hiányzott a kötelmi jellegű szolgáltatási kötelezettség, amelyből 
következően a tulajdonost csak az a nemleges kötelezettség terhelte, hogy az ingatlanából a 
kielégítés keresését tűrje. Amennyiben a tulajdonos a telekadósság jogosultját ezt megelőzően 
- az árverés elkerülése érdekében - mégis kielégítette, az – Nizsalovszky álláspontja szerint – 
nem minősült a fizetési kötelezettség teljesítésének, hanem csupán a jog által kínált választási 
lehetőség kihasználásának a kielégítési jog gyakorlásának elhárítására.52 Ebből következik, 
hogy a telekadósság önálló jogviszonynak minősült, vagyis főkötelem volt az adós és a 
hitelező között. Ismét Nizsalovszkyt idézve: a személyes követelés és ezzel összefüggésben a 
járulékosság hiánya tette a telekadósságot a legtisztább dologi értékjoggá.53 Ő maga a 
telekadósságot tekintette az értékjogok alaptípusának, amelyhez képest a járulékos jelzálogjog 
egy minősített esetet jelentett. Ennek az volt az alapja, hogy amíg telekadósság esetén a 
kielégítési jog önállóan, személyes kötelmi kötelezettség nélkül öltött testet, addig járulékos 
zálogjog esetében a kielégítési jog gyakorlásának a személyes kötelezettség nemteljesítése 
volt az előfeltétele.54 Másként fogalmazva a telekadósságban a jelzálogos hitelező azon joga – 
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a kielégítési jog - öltött önálló formát, amely alapján a jelzálogul lekötött dolog eladásával 
bizonyos összeget a maga számára megszerezhetett.55 Ez a jog (kielégítési jog) követeléstől 
függetlenül is fennállhat, önálló kötelem formájában.  
Arra azonban Nizsalovszky is utalt, hogy létezett ezzel ellentétes jogi felfogás is, amely 
szerint a telekadóssággal terhelt ingatlan tulajdonosát is terhelte fizetési kötelezettség, 
amelynek nemteljesítése késedelmet vont maga után.56 Ezen nézet szerint telekadósság esetén 
is fennállt személyes kötelezettség, amely csak annyiban tért el más személyes kötele-
zettségektől, hogy a hitelező kielégítési joga az adós meghatározott vagyontárgyára volt 
korlátozva. A személyes kötelezettség rendes esetében ez a jog az adós teljes vagyonára 
kiterjedt.57 Mindennek többek között a késedelmi kamat szempontjából volt nagy jelentősége.  
Bár a Jt. miniszteri indokolása is önálló kötelemként szólt a telekadósságról, az egyértelmű 
volt, hogy a telekadósság is hitelezési elemet tartalmazó jogviszonyokra tekintettel jött létre. 
Ez a jogviszony általában egy kölcsönügyletet jelentett. A miniszteri indokolás is kiemelte, 
hogy telekadósság sem létesülhetett anélkül, hogy a hitelezőnek a tulajdonossal szemben 
valamilyen követelése lett volna. A Jt. alkotói tehát jól látták, hogy ez a fajta absztrakt 
zálogjog nem elsősorban a megalapítását megelőző jogi helyzet tekintetében volt független a 
személyes követeléstől – bár nyilván ebben a tekintetben is -, hanem a megalapítás után vált 
azzá.58 
A telekadósság valójában egy biztosítéki céllal létrehozott főkötelem volt. Erre utal 
Nizsalovszky is, aki szerint a telekadósság elsősorban a hosszú lejáratú kölcsönök 
helyettesítésére volt alkalmas. Ilyen esetekben ugyanis a telekadósság az ingatlan forgalom-
képességét nem befolyásolta, nem akadályozta, hiszen nem tette szükségessé a személyes 
adósi viszony rendezését.59 Szladits is kiemelte, hogy a telekadósság alapításának is volt 
jogcíme, vagyis jogi célja. Ez pedig valamely követelés biztosítása, vagyis biztosítéki cél. A 
specifikus vonás csupán annyi, hogy a telekadósság megalapítása teljesen független volt 
annak jogcímétől.60 Ha tehát az ingatlan tulajdonosa pénzt vett fel egy banktól, ennek 
fedezetéül engedett telekadósságot az ingatlanán, másnemű felelősséget azonban nem vállalt. 
A banknak tehát ebben az esetben nem volt személyes adósa. Az ingatlan tulajdonosa az 
ingatlant korlátozás nélkül átruházhatta másra, ehhez sem az új tulajdonos 
tartozásátvállalására, sem a bank hozzájárulására nem volt szükség.61  
Érdemes megjegyezni, hogy a személyes követelés hiánya miatt némileg gondot okozott a 
telekadósság jogosultjának megnevezése. Ezt a személyt a gyakorlatban hitelezőnek hívták, 
annak ellenére, hogy nem is állt fenn személyes követelés.62 
A telekadósság absztrakt jellege megnyilvánult abban is, hogy vagy – mint datio in 
solutum – megalapításával együtt a személyes követelés megszüntetésre került, vagy az adós a 
nyújtott kölcsön fejében telekadósság alapításához járult hozzá. Nizsalovszky elképzelhetőnek 
tartotta azt is, hogy visszterhes szerződésekben ellenszolgáltatásként közvetlenül a 
telekadósság szerepeljen.63 
Az indokolás szerint a telekadósság alkalmas lehetett a keretbiztosítéki jelzálogjog 
kiváltására is, de annyiban ellentétje ez utóbbinak, hogy a keretbiztosítéki jelzálogjog 
szükségessé tette a követelés mennyiségének a bizonyítását is.  
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Az utaló szabályok alapján alkalmazandó közönséges (járulékos) jelzálogjogi szabályok 
alapján nem volt kizárva egyetemleges telekadósság alapítása sem.  
 
 
3. 2.  A telekadósság kötelezettjének felelőssége  
 
 
A Jt.-hez fűzött képviselőházi bizottsági javaslat kiemelte a telekadósság azon előnyös 
voltát, amely szerint a hitelező – épp a személyes követelés hiánya miatt – csakis a 
jelzálogból, az ingatlanból kereshetett kielégítést, de nem vezethetett végrehajtást a tulajdonos 
egyéb vagyontárgyaira.64  
Közönséges jelzálogjog esetén alapvetően három alanyi pozíció különböztethető meg 
egymástól: 1. a hitelező, 2. a személyes adós és 3. a tulajdonos (dologi adós). A személyes 
adós és a tulajdonos járulékos jelzálogjog esetében általában egyazon személy, de nem kizárt, 
hogy személyükben elkülönüljenek egymástól. A két adós közötti alapvető különbség, hogy 
amíg a személyes adós az alapügyletből származó kötelezettségéért egész vagyonával felel, 
addig a dologi adós csak a zálogtárggyal. Egészen pontosan a dologi adós tűrni köteles, hogy 
a hitelező a zálogtárgyból kielégítse magát, tényleges fizetési kötelezettség azonban nem 
terheli. Ezért látta Nizsalovszky a dologi adós helyzetét a telekadósság kötelezettjének 
helyzetéhez leginkább közelállónak.65 Azt azonban ő maga is megjegyezte, hogy előfordul-
hatott olyan kivételes jogi helyzet, amikor a személyes adós felelőssége sem terjedt ki egész 
vagyonára, csupán a jelzáloggal terhelt ingatlanra volt korlátozva.66 Ez a helyzet öröklés 
esetén állhatott elő, akkor, ha a személyes adós halála után a hagyaték kizárólag a jelzáloggal 
terhelt ingatlanból állt. Ekkor az örökös úgyis mint személyes adós (a tartozás is örökölődött) 
és úgy is mint tulajdonos csak az öröklött ingatlanból volt köteles a hitelező kielégítését tűrni.  
A Jt. alapján tehát a telekadósság kötelezettjének, vagyis az ingatlan tulajdonosának 
felelőssége kizárólag a lekötött ingatlanra terjedt ki, de a személyes követelésért saját 
vagyonával nem felelt. A tulajdonos felelőssége tehát a tisztán dologi adós felelősségéhez volt 
hasonlítható. Egyikük sem felelt teljes vagyonával, csupán a lekötött vagyontárgyával, a 
zálogtárggyal.  
Ez a felelősség a telekadósság kötelezettje esetén tehát nem járt tényleges fizetési 
kötelezettséggel. A tulajdonos nem volt köteles a telekkönyvbe bejegyzett összeget kifizetni, 
csupán azt volt köteles tűrni, hogy a hitelező ezen összeg erejéig kielégíti magát. A telekadós 
felelősségéhez tehát egy tűrési kötelezettség járult. Ezen kötelezettség szempontjából a 
követelésnek a személyes adóssal szembeni esedékessé válása abban az esetben is közömbös 
volt, ha a telekadósság konkrét követelést biztosított.67 A tulajdonos természetesen 
megakadályozhatta a kielégítési jog gyakorlását, vagyis végső soron a végrehajtási árverést. 
Ezt tekintette Nizsalovszky a jog által kínált választási lehetőség kihasználásának, amelynek 
során a kötelezett tényleges fizetést teljesített a jogosult irányában. Ez a fizetés azonban nem a 
személyes követelés teljesítése volt, hanem a kielégítési jog gyakorlásának elhárítása. Nem 
látott fizetési kötelezettséget Szladits sem.68  
 
 
 
 
                                                 
64 Lsd. a Jt. 81. §-ához fűzött miniszteri indokolást.  
65 NIZSALOVSZKY III. 662. old.  
66 NIZSALOVSZKY II. 277-278. old.  
67 NIZSALOVSZKY II. 278. old.  
68 SZLADITS II. 351. old.  
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3. 3.  A telekadósság átruházása  
 
 
A telekadósság átruházásához nem volt szükség a követelés átruházására, még akkor sem, 
ha a telekadósságot biztosítéki célból, egy személyes követelés biztosítására hozták létre.69 
Ebben az esetben a követelést is a biztosítéktól függetlenül lehetett átruházni. A telekadósság 
tehát önállóan lehetett forgalom tárgya, az absztrakt jelleg ebben a vonatkozásban is 
érvényesült. Az átruházáshoz önálló jogügyletre volt szükség, amelyet kiegészített a 
telekkönyvi bejegyzés is. Telekkönyvön kívül csak egy esetben lehetett a telekadósságot 
átruházni: telekadóslevél útján.  
Az átruházáshoz kapcsolódóan ki kell térni arra az esetre is, ha a hitelező kétszeres 
kielégítéshez jutott. Ez akkor fordulhatott elő, ha a régi tulajdonos egyben személyes adós is 
volt és az új tulajdonos levonta a telekadósság összegét a vételárból, vagyis terhelt ingatlant 
szerzett. Ebben az esetben a telekadósság jogosultja kétszeres kielégítéshez juthatott, hiszen 
mindkét kötelezett ellen fordulhatott. A régi tulajdonos ebben az esetben azonban a kötelmi 
jog szabályai szerint, jogalap nélküli gazdagodás címén igényelhetett visszatérítést.70  
 
 
3. 4.  A telekadósság és a váltó  
 
 
 Az absztrakt jellegre utalt a miniszteri indokolás azáltal is, hogy kiemelte a 
telekadósságnak a váltóra emlékeztető szerepét. Ez elsősorban abban állt, hogy mindkét 
instrumentum a forgalomban önálló jogtárgyként jelenhetett meg.71 Nizsalovszky ezt a 
hasonlóságot abban látta, hogy mind váltó, mind telekadósság esetén nemcsak a személyes 
adósság függetlenítéséről lehetett szó, de adott esetben – az ún. novatórius váltó esetében - 
annak megszüntetéséről is.72 Ennek ellenére felhívta a figyelmet a váltó és a telekadósság 
közötti lényeges különbségre: váltó esetében ugyanis - bár jogcím nélkül -, de más formában 
továbbra is fennállt a személyes követelés a váltóadósokkal szemben, vagyis akkor is, ha az 
eredeti jogosulttal szemben az alapjogviszony megszüntetésre került. Telekadósság esetében 
viszont csak egy kielégítési jog vált önálló jogtárggyá, személyes követelés nélkül. A 
hasonlóság szerinte inkább abban volt keresendő, hogy mindkét esetben, bár létezett causa, de 
az nem jutott kifejezésre.73  
 
 
3. 5.  Tulajdonosi telekadósság  
 
 
 Lényeges különbség állt fenn a telekadósság és a mintaként szolgáló német 
Grundschuld szabályozása között a tulajdonosi jelzálogjog elismerése tekintetében. A német 
jog ismerte és alkalmazta is a tulajdonosi Grundschuld intézményét. Ez a mai körülmények 
között is megállapítható, így a tulajdonosi Grundschuld alkalmas eszköz például a ranghely-
fenntartás kiváltására.  
                                                 
69 NIZSALOVSZKY II. 278. old.  
70 NIZSALOVSZKY II. 279. old.  
71 Lsd. a Jt. 81. §-ához fűzött miniszteri indokolást.  
72 NIZSALOVSZKY II. 278. old.  
73 NIZSALOVSZKY I. 148. old.  
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A Jt. azonban csak korlátozottan engedte meg a tulajdonos számára a telekadósság 
megszerzését.74 Erre csak akkor nyílt lehetőség, ha a tulajdonosnak harmadik személlyel 
szemben megtérítési igénye volt. Erre általában akkor kerülhetett sor, ha a telekadósság 
harmadik személlyel szemben fennálló követelés biztosítására szolgált, vagy a tulajdonos a 
telekadósság alapításával egy harmadik személy tartozását szüntette meg.  
Nizsalovszky szerint ezen korlátozás miatt a telekadósság valójában járulékos 
jelzálogjoggá vált, hiszen a tulajdonosra csak akkor szállhatott át, ha annak harmadik 
személlyel szemben személyes követelése és abból fakadó megtérítési igénye volt.75 A német 
jogra utalva állapította meg, hogy a magyar szabályozás azért is eltávolodás az absztrakt 
jellegtől, mert a BGB-ben éppen a követelés nélküli tulajdonosi jelzálogjog elismerése volt a 
legnyomatékosabb oka a Grundschuld elismerésének.76 
A tulajdonosi telekadósság korlátjaira Szladits is utalt és kiemelte, hogy telekadósságot 
eredetileg nem lehetett a tulajdonos javára alapítani. Ez csak utóbb, igen szűk körben és csak 
akkor állhatott fenn, ha a tulajdonosnak valamilyen megtérítési igénye volt.77 Szladits ennek 
kapcsán részletesen összehasonlította azt a két lehetőséget, amelyet egy jogrendszer arra az 
esetre kínálhat, ha a telekadósság jogosultja és a jelzálog tulajdonosa egy személyben egyesül. 
Az egyik megoldás szerint ez konszolidáció, amikor is a dologi adósság megszűnik és a 
tulajdonos a megüresedett ranghellyel rendelkezhet. A másik a tulajdonosi telekadósság 
lehetősége. A két megoldás között a leglényegesebb különbség akkor válik érzékelhetővé, ha 
az ingatlan árverésre kerül. Az első esetben ugyanis a tulajdonos nem kap semmit, a 
tulajdonosi telekadósság esetén viszont az árverési vételárból neki jár a telekadósság 
összege.78  
Fontos még kiemelni, hogy a Jt. szerint a telekadósság a személyes adósra semmilyen 
körülmények között nem szállhatott át.79  
 
 
3. 6.  A kamat  
 
 
A Jt. 82. § (2) bekezdése szerint a telekadósság tőkeösszegén felül kamat és más 
mellékszolgáltatás is bejegyezhető volt a telekkönyvbe. A 82. § (3) bekezdése alapján a 
telekadósság kamataira a jelzálogos követelés kamataira vonatkozó szabályok voltak 
irányadók. Telekadósság után kamat tehát csak kifejezett kikötés esetén járt. A kamatot akár 
százalékos formában (%), akár összegszerűen meg lehetett határozni. Arra is volt lehetőség, 
hogy a kamat külön keretbiztosítéki jelzálogjog alakjában legyen biztosítva.80 Kifejezett 
kikötés nélkül akkor sem járt kamat, ha az alapítás causa-jaként szolgáló ügylet kamatozó 
volt.  
Mindez természetesen csak a jogügyleti kamatra vonatkozott. Más megítélés alá esett 
azonban a késedelmi kamat. Telekadósság esetén ugyanis késedelemről nem lehetett beszélni, 
hiszen a tulajdonost nem terhelte fizetési kötelezettség. Az adóst csak a kielégítés tűrésének 
kötelezettsége terhelte, így nem eshetett késedelembe.81 Nizsalovszky szerint a tulajdonos a 
                                                 
74 Lsd. a Jt. 81. § (2) bekezdés alapján alkalmazandó Jt. 58. § (1) bekezdést.  
75 NIZSALOVSZKY II. 279. old.  
76 NIZSALOVSZKY I. 145. old.  
77 SZLADITS I. 371. old.  
78 SZLADITS I. 371. old.  
79 NIZSALOVSZKY II. 280. old.  
80 NIZSALOVSZKY II. 281. old.  
81 NIZSALOVSZKY III. 664. old.  
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lejárt kamatok tekintetében sem vált személyes adóssá, így a kamatok esetében is csak az 
ingatlanból való kielégítés tűrésére volt köteles.82 
Érdemes megemlíteni, hogy más álláspontot képviselt és képvisel a német jog, amely a 
BGB. 1146. §-a alapján lehetővé tette és teszi a késedelmi kamat igénylését és ezáltal nem 
tartja kizártnak a tulajdonos késedelembe esését.83 
 
 
3. 7.  A telekadósság lejárta, a felmondás  
 
 
A telekadósság mint absztrakt, önálló főkötelem nem kapcsolódott személyes 
követeléshez, így annak esedékessé válását nem lehetett az alapul fekvő kötelemhez 
kapcsolva megállapítani. A telekadósság önmagában nem volt lejárathoz kötve. Emiatt – 
amennyiben a felek a lejáratot külön megállapodásban nem rendezték – a telekadósság 
lejárata a felmondástól függött. A felmondás akár a tulajdonostól, akár a jogosulttól 
származhatott. Amennyiben a felek a felmondást a telekkönyvbe is feljegyeztették, az dologi 
hatályúvá, vagyis a jogutódokkal szemben is hatályossá vált. 
A Jt. 83. § (1) bekezdése szerint a telekadósság tőketartozásának lejártához a tulajdonos 
vagy a hitelező felmondására volt szükséges. A felmondás ideje 1 év volt. A felek e 
szabályoktól eltérően is megállapodhattak és a felmondást ki is zárhatták. A tulajdonos 
felmondási jogát azonban 32 évnél hosszabb időre kizárni nem lehetett. Az 1 éves határidőt 
attól a naptól kellett számítani, hogy a felmondás a másik fél tudomására jutott. A 
telekadósságot bármelyik napon fel lehetett mondani, annak lejárta nem volt meghatozott 
napra korlátozva.  
A felmondás tekintetében tehát a Jt. szabályozása alapvetően diszpozitív volt. Ez 
megnyilvánult abban, hogy a felek a telekadósság lejáratát más módon is megállapíthatták, 
nem volt szükség feltétlenül a felmondásra. Azt a kérdést, hogy a telekadósság tőkéje mikor 
vált behajthatóvá a felek szerződése határozta meg.84 Amennyiben ilyen külön 
megállapodásra nem került sor, akkor a diszpozitivitás három irányban hatott: 1. határozott 
lejárati napot állapíthattak meg, 2. a felmondást kizárhatták, és 3. a Jt.-ben meghatározottól 
eltérő felmondási időt határozhattak meg. A Jt.-től való eltéréshez a tulajdonos és a hitelező 
megállapodására volt szükség, az adós hozzájárulására azonban még akkor sem, ha a 
telekadósság egy személyes követelés biztosítására szolgált. Így előfordulhatott, hogy a 
telekadósság és a követelés lejárta különböző időre esett.  
A Jt. diszpozitív szabályaitól eltérő megállapodást a felek bejegyeztethették a 
telekkönyvbe, ebben az esetben ez dologi hatályúvá vált, vagyis kihatott a felek jogutódjaira 
is. Ilyen jellegű megállapodást nemcsak a telekadósság alapításakor, de utólag is lehetett kötni 
és a telekkönyvbe feljegyezni.  
A lejáratnak nem kellett szükségszerűen a telekadósság teljes összegére vonatkoznia, 
vagyis a telekadósság részletekben is esedékessé válhatott.  
A felmondást akár határozott időre, akár véglegesen ki lehetett zárni. Végleges kizárás 
esetén a telekadósság jogosultja valóban soha nem mondhatta fel a kötelmet, a tulajdonos 
azonban 32 év elteltével élhetett felmondási jogával.  
A felmondási jog kizárása esetén a telekadósság sem a tulajdonos, sem a hitelező csődje 
esetén nem vált esedékessé. A tulajdonos csődje esetén azonban a jogosult az ingatlan 
csődbeli értékesítése folytán, külön kielégítési jog alapján kielégítést kaphatott.  
                                                 
82 NIZSALOVSZKY II. 282. old.  
83 BGB 1146. §: ”Liegen dem Eigentümer gegenüber die Voraussetzungen vor, unter denen ein Schuldner in 
Verzug kommt, so gebühren dem Gläubiger Verzugszinsen aus dem Grundstück.” 
84 SZLADITS II. 350. old.  
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Vitás kérdés volt, hogy a telekadósság után járó kamat mikor vált esedékessé.85 Tekintettel 
arra, hogy ennek akkoriban sem volt kialakult gyakorlata, ajánlatosnak tartották egy külön 
megállapodásban a kikötött kamat esedékességi periódusait is megállapítani.  
 
 
3. 8.  A kifogások  
 
 
Az alapul fekvő jogviszonyból eredő jogok (kifogások) érvényesítéséről a Jt. 85. §-a 
rendelkezett. Eszerint a jelzálog tulajdonosa a telekadósság tekintetében az alapul fekvő 
jogviszonyból eredő jogokat csak a közvetlen szerző ellen, vagy ennek olyan jogutódja ellen 
érvényesíthette, aki a telekadósság szerzésekor az alapul fekvő jogviszonyt ismerte 
(rosszhiszeműség), vagy akinek szerzése ingyenes volt. A kifogások érvényesítésének ezen 
körét a Jt. miniszteri indokolása azért tartotta fontosnak, mert így elkerülhetővé vált, hogy 
telekadósság alapításával jogi oltalomban részesüljenek nem létező, illetve érvénytelen 
jogügyletek is.86 
Az alapul fekvő jogviszonyból eredő igények rendszerint a jogalap nélküli gazdagodás 
kiadására irányultak, de emellett szerződés alapján is sor került igényérvényesítésre. A 
kifogások célja általában az volt, hogy a jogosult mondjon le a telekadósságról.  
Ezek az igények – ellenkező kikötés hiányában – átszálltak az ingatlan tulajdonának a 
megszerzőjére is, a hitelezőnek tehát azt kellett bizonyítania, hogy az alapjogviszonyból eredő 
igények az új tulajdonost nem illetik meg. Amennyiben a jogosult pozíciójában is jogutódlás 
következett be, az új jogosulttal szemben a tulajdonos csak korlátozott mértékben, ingyenes 
vagy rosszhiszemű szerzés esetén léphetett fel.  
Az alapul fekvő jogviszonyból eredő igények akkor is érvényesíthetőek maradtak, ha a 
telekadósság átruházása esetén az alapjogviszonynak a telekadósság megszerzője nem vált 
alanyává.87 
Az alapul fekvő jogviszonyból származó igényeket el kellett azonban különíteni azoktól a 
kifogásoktól, amelyek a telekadósságot alapító ügyletből származtak és magára a telek-
adósságra vonatkoztak.88  
 
 
3. 9.  A telekadósság átalakítása  
 
 
A Jt. 86. §-a lehetővé tette, hogy a telekadósságot más típusú jelzálogjoggá, illetve 
közönséges jelzálogjogot telekadóssággá át lehetett változtatni. Ehhez nem volt szükség az 
azonos rangsorban álló, illetve a később bejegyzett jogosultak hozzájárulására.  
Nizsalovszky hívta fel a figyelmet arra, hogy a telekadósság közönséges jelzálogjoggá 
történő átalakítása azzal kellett együtt járjon, hogy a tulajdonoson és a jogosulton felül a 
jelzálogjog tekintetében valaki személyes adósként is érdekeltté vált.89 Ezen kívül azonban 
akkor is szükségét látta a személyes adós hozzájárulásának, ha másnemű jelzálogjogot 
alakítottak át telekadóssággá.  
 
                                                 
85 NIZSALOVSZKY II. 283. old.  
86 Lsd. a Jt. 85. §-ához fűzött miniszteri indokolást.  
87 NIZSALOVSZKY III. 672. old.  
88 NIZSALOVSZKY II. 287. old.  
89 NIZSALOVSZKY II. 287. old.  
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4.  A telekadóslevél  
 
 
A Jt. 87. §-a lehetővé tette, hogy – amennyiben a jelzálogos hitelező hitelintézet volt – a 
telekadósságról telekadóslevelet állítsanak ki. Amíg a járulékos jelzálogjogról kiállított 
jelzálogadóslevél értékpapír jellegét nem ismerték el, addig a telekadóslevelet bemutatóra 
szóló értékpapírnak tekintették. A Jt. indokolása egyértelműen utalt arra, hogy a jogalkotót 
ebben a vonatkozásban nem a német, hanem a svájci jog inspirálta.90 Az értékpapír jelleg 
elismerésének hátterében az állt, hogy a telekadósság átruházása – mivel csak dologi 
jogviszonyban való jogutódlást eredményezett – egyszerűbb folyamat volt, mint a járulékos 
jelzálogjog átruházása.91  
A telekadóslevél útján valósult meg a telekadósság telekkönyvön kívül történő átruházása, 
hiszen a jelzálogjogot ebben az esetben csak az adóslevél útján lehetett átruházni és 
megterhelni. Ilyen esetben a telekadósságból eredő jogot a telekadóslevél egyszerű átadásával 
lehetett átruházni.92 A bemutatóra szóló telekadóslevél birtoka tehát önmagában jogosulti 
legitimációt biztosított.  
A telekadóslevelet a telekkönyvi hatóság állította ki, a jelzálogjog telekkönyvi bejegyzése 
és a bejegyzés alapjául szolgáló okirat alapján. A telekadóslevél kiállítását a telekkönyvben 
fel kellett tüntetni.  
A korábbi törvénytervezet készítői által táplált félelmek ezen jogintézménnyel szemben 
részlegesen a Jt. szövegében is előkerültek. A gyakorlat részéről bírálták is a szabályozást, 
mondván feleslegesen terheli ezt az értékpapírt a pénzintézet kötelező törvényes 
képviseletének szabálya (Jt. 111. ).93 Kifogásolták a hitelező kör túlzott szűkítését és azt is, 
hogy hiányzik a törvényszövegből az a rendelkezés, hogy az ingatlannak mekkora 
hányadrészére és milyen értékelés mellett szabad az adóslevelet kiállítani.94 
 
 
5.  Záró gondolatok: tanulságok a Ptk. kodifikáció számára  
 
 
A telekadósság az absztrakt, nem járulékos jellegű dologi hitelbiztosíték jól kidolgozott 
hazai jogtörténeti előzményének tekinthető. A járulékosság hiánya tette speciális zálogjogi 
alakzattá, de ez a jellemvonása már a korabeli jogi környezetben sem volt teljesen új és 
idegen jelenség. Amennyiben alaposabb vizsgálat alá vetjük jogrendszerünket 
megállapíthatjuk, hogy a járulékosság hiánya sem a hatályos szabályok, sem az 1945 előtti 
magyar magánjog rendszerében nem volt példanélkülinek tekinthető. Szladits szerint a 
telekadósság a Jt. előtt sem volt ismeretlen a magyar jogban, minden olyan esetben ugyanis, 
amikor a jelzálogjog mellől elmaradt a személyes követelés, lényegében ez jött létre. A 
telekadósság intézménye csak annyiban volt újítás, hogy eszerint a jelzálogjogot már eleve 
önállóként lehetett alapítani.95  
A járulékosság áttörésére tehát már a telekadósság előtti jogi szabályozásban is sor került 
és ezek a példák jelenlegi jogunkban is megtalálhatóak. Ebből a szempontból kiindulópontul 
Nizsalovszky azon megállapítása szolgálhat, amely szerint a legszorosabban értelmezett 
járulékosságról csak akkor beszélhetünk, ha a személyes követelés előbb keletkezett, mint a 
                                                 
90 NIZSALOVSZKY II. 288. old.  
91 NIZSALOVSZKY III. 667. old.  
92 SZLADITS II. 351. old.  
93 ZERKOWITZ 32. old.  
94 ZERKOWITZ 32. old.  
95 SZLADITS I. 372. old.  
 THEMIS 2006 december 
26
jelzálogjog.96 Ebből következik, hogy minden olyan esetben, amikor a jelzálogjogot már a 
személyes követelés keletkezése előtt be lehet jegyezni a nyilvántartásba, a járulékosság elve 
sérelmet szenved.  
Nem tekinthető a hagyományos jogi felfogással ellentétesnek, ha egy jogrendszer lehetővé 
teszi, hogy a járulékosság ne csak néhány ponton kerüljön áttörésre, de adott esetben teljesen 
meg is szűnjön. Erre oly módon kerülhet sor, hogy a személyes követeléstől a zálogjogot 
teljesen eltávolítjuk, attól mind alapításában, mind fennállásban, mind pedig megszűnését 
illetően függetlenítjük. A járulékosságtól ilyen módon megfosztott zálogjog lényegileg egy 
kielégítési elsőbbség, amely önálló jogtárgyként, főkötelemként lehet a forgalom tárgya. A 
járulékos zálogjogban is benne rejlő kielégítési jogot elszakítjuk tehát a személyes 
követeléstől és ezáltal létrehozunk egy tisztán dologi jogi felelősségi alakzatot, amely 
kizárólag az adott zálogtárgyra korlátozódik.  
Kérdés, hogy mit nyer ezáltal a jog? Erre Szladits adja meg a legvilágosabb választ: a 
tulajdonos részéről lehetővé válik a zálogtárgyra korlátozott felelősség, minden személyes 
felelősség kikapcsolásával, a jogosult részére pedig biztosított a zálogjog nagyobb mértékű 
forgalomképessége, hiszen ez a konstrukció függetleníti a zálogjogot a követeléstől és a 
belőle eredő kifogásoktól.97 
Kétségtelen előnyei és kimunkáltsága ellenére a telekadósság szabályozása sem volt 
teljesen tökéletes. Nem kínált például megfelelő megoldást a kétszeres teljesítés veszélyére. 
Ez akkor jelenthetett reális kockázatot az adósnak, ha egyszersmind személyes követelés 
alapján is tartozott a hitelezőnek. Amennyiben a hitelező a teljesítési határidő előtt eladta a 
telekadósságot, a tulajdonossal szemben az új jogszerző is felléphetett. A régi hitelező felé 
tartozott kötelmi alapon, a személyes követelésből folyóan, az új jogosulttal szemben pedig 
dologi jogi alapon, a telekadósság által.  
Mindezekkel együtt a telekadósság biztos alapként szolgálhat egy absztrakt dologi 
hitelbiztosíték szabályozása számára. Az önálló zálogjog hatályos szabályainak korszerű-
sítése, kiegészítése során figyelemmel lehet lenne az 1927-es Jt. számos rendelkezésére. A 
telekadósság azonban mindenekelőtt egy színvonalas példája annak, hogy a kevésbé fejlett 
gazdasággal és hitelélettel rendelkező országok jogai sem nélkülözhetik az absztrakt 
zálogjogot, hiszen a későbbi fejlődés eredményeként jelentkezhetnek olyan gazdasági 
igények, amelyek kielégítésére a járulékos zálogjog nem alkalmas jogi eszköz.98  
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